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land-and-economic arrangement of cities, design of accomplishment of territories for town-




ISBN 978-966-540-444-6                                                 © І.О.Новаковська 
© Державне видавництво 





ВСТУП …………………………………………………………………… 7 
РОЗДІЛ І. ТЕОРЕТИЧНІ ОСНОВИ ФОРМУВАННЯ СТРУКТУРИ МІСЬКОГО 
ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ ……………………………………………………………. 
10 
 1.1. Функції міського землекористування за видами економічної 
діяльності…………………………………………………………………. 
10 
 1.2. Формування і розвиток міського землекористування за правами 
власності …………………………………………………………………….. 
28 
 1.3. Соціально-економічні функції міського землекористування ………….. 43 
 1.4. Нормативно-правове забезпечення розвитку міського землекористу-
вання………………………………………………………………………….. 
58 
РОЗДІЛ ІІ.  КОНЦЕПТУАЛЬНІ ЗАСАДИ УПРАВЛІННЯ МІСЬКИМ ЗЕМЛЕКО-
РИСТУВАННЯМ ……………………………………………………………………….. 
83 
 2.1. Загальна характеристика і склад земель у межах міст …………………… 83 
 2.2. Критерії розмежування земель державної та комунальної власності … 97 
 2.3. Організація орендних відносин та строки оренди земель міст …………. 117 
 2.4. Платність землекористування та розвиток системи оцінки міських земель  129 
 2.5. Управління земельними відносинами …………………………………… 144 
РОЗДІЛ ІІІ. СИСТЕМА ОХОРОНИ ЗЕМЕЛЬ МІСТ ………………………………… 159 
 3.1. Організаційно-правові засади охорони міських земель …………………. 159 
 3.2. Еколого-економічні механізми охорони ландшафтно-рекреаційного 
комплексу міст …………………………………………………………….. 
168 
 3.3. Контроль за використанням та охороною земель …………………….. 185 
РОЗДІЛ IV.АНАЛІЗ ЕКОНОМІЧНОГО, ЕКОЛОГІЧНОГО ТА СОЦІАЛЬНОГО    
СТАНУ ТА ПРОГНОЗ РОЗВИТКУ МІСЬКОГО  ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ ……. 
201 
 4.1. Методичні підходи щодо критеріїв економічної, екологічної та 
соціальної оцінки землекористувань …………………………………….. 
201 
 4.2. Розвиток деградаційних процесів у міському землекористуванні та їх 
оцінка …………………………………………………………………… 
213 
 4.3. Основні принципи та напрями прогнозування міського 
землекористування …………………………………………………………. 
231 
 4.4. Комплексна оцінка параметрів землекористування міста Києва  245 
РОЗДІЛ V. ОРГАНІЗАЦІЙНО-ЕКОНОМІЧНІ МЕХАНІЗМИ УДОСКОНАЛЕННЯ   
МІСЬКОГО ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ В КОНТЕКСТІ ДЕЦЕНТРАЛІЗАЦІЇ ВЛАДИ  
278 
 5.1. Сутність механізмів удосконалення організаційного та економічного 
процесів територіальної організації влади 
278 
 5.2. Земельно-господарський устрій міст і впорядкування їх   територій для 
містобудівних потреб ………………………. 
301 
 5.3. Оцінка ефективності міського землекористування ………. 316 






Конституція України, що прийнята 28 червня 1996 року, вперше за 
всю історію країни визнала землю основним національним багатством, що 
перебуває під особливою охороною держави. Встановлено, що від імені  
Українського народу право власника на землю здійснюють органи державної 
влади та органи місцевого самоврядування. 
Роль землі у розвитку суспільного виробництва є визначальною для 
багатьох галузей економіки, а також просторовим базисом  розміщення всіх 
галузей народного господарства і розселення  населення. На землях міст, які  
складають лише 2,2 % загальної площі держави, зосереджено біля ¾ 
основних виробничих фондів країни та проживає дві третини її населення. 
Вказана концентрація, функціонування виробництв високих класів 
шкідливості  та автомобілізація зумовили надмірне техногенне навантаження 
на міські території. Шкідливими викидами забруднюються атмосферне 
повітря, ґрунтовий  покрив, ліси, водні об’єкти. Виробничі та побутові 
відходи, що майже не утилізуються,  займаючи значні земельні площі, 
негативно впливають на здоров’я населення. 
Земля у містах є ресурсом багатофункціонального використання, який 
в умовах існування різних форм власності на землю, характеризується  
обмеженістю і як просторово-територіальний базис міського розвитку 
потребує особливої охорони, ощадливого використання  та недопущення 
необґрунтованого антропогенного впливу. 
Стратегія і тактика гармонійного розвитку виробничого та природно-
ресурсного потенціалу міст, у зв’язку з викладеним,  повинні спрямовуватися 
на всебічну раціоналізацію землекористування, основними критеріями 
функціонування якого мають бути: пріоритет вимог екологічної  безпеки, 
додержання гарантій прав на землю, забезпечення ефективного використання 
та охорони земель. 
Екологізація міського землекористування повинна зосереджуватися 
на формування еколого-безпечних сельбищних і виробничих зон, організацію 
об’єктів природно-заповідного фонду та земель рекреаційного призначення,  
дотримання правового режиму використання, збереження та відтворення 
ландшафтів, лісів, акваторій водних об’єктів. 
В умовах ринкової економіки однією із головних цілей державної 
політики у сфері земельних відносин у містах є створення умов для 
перетворення  земельно-ресурсного потенціалу у потужний самодостатній 
фактор економічного розвитку. Це обумовлює необхідність суттєвого 
удосконалення системи управління міським землекористуванням і 
застосування таких економічних важелів та інструментів управління  як 
ринкова вартість землі, земельна  рента, оподаткування земель на засадах їх 
ринкової вартості. 
Як відомо, в Україні змінилася демографічна ситуація, зростають 
негативні тенденції щодо скорочення загальної чисельності населення, 
  
погіршується співвідношення демографічних і соціальних груп. Розвиток 
групових форм розселення недостатньо регулюється. 
 Із-за відсутності актуалізованої містобудівної документації 
(генпланів, детальних планів, зонінгу) та методичної незабезпеченості 
землевпорядних робіт щодо земельно-господарського устрою міст та  
упорядкування територій для   містобудівних потреб, загострилися процеси 
розміщення об’єктів та відведення відповідних земельних ділянок. Для 
міського будівництва займаються ділянки лісів, сквери, площі інших зелених 
насаджень, відсутнє резервування земель під майбутні державно- та 
соціально-важливі об’єкти. 
Удосконалення управління міським землекористуванням пов’язане з 
необхідністю дослідження проблем формування його науково обґрунтованої 
структури, розвитку системи платності використання земель, орендних 
відносин, земельного ринку, напрацювання еколого-економічних механізмів 
охорони ландшафтно-рекреаційного комплексу міст, організації належного 
здійснення самоврядного і громадського контролю за використанням та 
охороною земель. 
Особливої актуальності в ринкових умовах набули проблеми 
розроблення методологічних основ економічної, екологічної та соціальної 
оцінки міського землекористування та прогнозування його розвитку,  
регулювання рівня  економічної ефективності використання земель, 
земельно-господарського устрою міст. 
Автор, починаючи з 2005 року провадить  дослідження наукових 
основ управління міським землекористуванням та землями інших 
несільськогосподарських галузей, включаючи перелічені вище проблеми,  
брала безпосередню участь у розробленні відповідних законодавчих актів, 
наукових програм використання та охорони земель міст і концепцій 
розмежування міських земель, методик і рекомендацій під час роботи у 
Київському інституті земельних  відносин Київради, а пізніше у 
Національному авіаційному  університеті та Інституті агроекології і  
природокористування НААН. 
Результати наукового дослідження, що викладені у цій монографії,  
пропонуються до уваги вчених, фахівців-практиків, викладачів та студентів 
вищих навчальних закладів, працівників органів виконавчої влади та органів 
місцевого самоврядування. 
Звертаюся зі словами щирої подяки до наукового консультанта, члена-
кореспондента НААН, доктора економічних наук, професора Добряка Д.С.,  а 
також до рецензентів - члена-кореспондента НААН, доктора економічних 
наук, професора          Г.Д. Гуцуляка, докторів економічних наук, професорів 
Д.І. Бабміндри, В.В. Горлачука за надану допомогу, зауваження і  поради 







     The Constitution of Ukraine which was adopted on June, 28, 1996, for the 
first time in the history of the state had recognized the land as the basic national 
property which was under special protection of the state. It was fixed that on behalf 
of Ukrainian people the right of the owner to the land had organs of the 
government and institutions of local government.  
The role of land in development of social production is the determining one 
for many branches of economy, and also is spatial basis of disposition of all 
branches of national economy and settlement of the population. About 3/4 of basic 
production assets of state and 2/3 of its population is concentrated on city lands 
which make only 2,2% of total area of the state. The specified concentration, 
functioning of productions with high classes of harm and automobilization have 
caused excessive technogenic load on city territories. Harmful emissions pollute 
atmospheric air, soil covering, woods, and water objects. Industrial and household 
wastes (which are not utilized almost, and which occupy significant land areas), 
negatively influence health of the population.  
The land in cities is a resource of multipurpose use which in conditions of 
different patterns of ownership on the land is characterized by limitation and as the 
spatially-territorial basis of city development requires special protection, zealous 
use and decrease of unreasonable anthropogenous influence.  
Strategy and tactics of harmonious development of industrial and natureand-
resource potential of cities, in connection with stated, should go to allround 
rationalization of land tenure, which basic criteria of functioning should be: 
priority of requirements of ecological safety, observance of rights to the land, 
maintenance of effective use and protection of lands. 
 Implementation of ecological principles into city land tenure should promote 
formation of ecologically-safe settlements and industrial zones, organization of 
objects of nature-and-reserve fund and lands of recreational purpose, observance of 
legal regime of use, preservation and reproduction of landscapes, woods, 
aquatories of water objects.  
In conditions of market economy one of the main objectives of state policy in 
sphere of land relations in cities should become creation of conditions for 
transformation of land-and-resource potential to the powerful self-sufficient factor 
of economic development. It demands necessity of essential improvement of 
control system of city land tenure and application of such economic levers and 
tools of management as market cost of the land, land rent, taxation of lands on the 
basis of their market cost. 
 As it is known, demographic situation has changed in Ukraine. Negative 
tendencies concerning reduction of aggregate number of population increase, ratio 
of demographic and social groups worsens. Development of group forms of 
settlement is insufficiently regulated.  
Because of absence of staticized town-planning documentation (general plans, 
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